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Vorhabenbezogene 2. Anderung des

Bebauungsplan Nr. 8
,,Tiny House Resort — ehemals campingplatz Hoeck "
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Planungsanlass

Planungsanlass
= Eigentimerwechsel
= Aufgabe der ,klassischen® Campingplatznutzung

= Neuausrichtung der touristischen Nutzung,
qualitative Aufwertung des Angebots
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Planungsziel

» Schaffung planungsrechtlichen Grundlagen flr das
Vorhaben , Tiny House Resort” mit eigenstandiger
Energieversorgung

Quelle: ©GeoBasis-DE/LVermGeo

GR PLANUNGSBURO
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Planrecht

DANord-Ausdruck! =~
DANord X

Flachennutzungsplan

1. Anderung

= Sondergebiet Campingplatz
= Max. 80 Standplatze

=  Gebaude max. 350 m2
Grundflache

A\
A \Vermse o SH

GR PLANUNGSBURO

FUR STADT UND REGION

' ‘ .A CAMILLA GRATSCH = SONKE GROTH GbR
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Planrecht

1. Anderung B-Plan 8 BRI A 7
= Sondergebiet Campingplatz - &

= Bis zu 80 Standplatze fur
Wohnwagen und Zelte (30
Touristikplatze, 50
Dauerstellplatze)

= Nutzung auf Sommermonate
beschrankt, Aufstellen
ganzjahrig

M. 1:500

Planzeichenerkldrung
/' N\ BauGB  BauNVO
Erweiterungsgebiet

B-Plan81 LEmE

1At der baufichen Nutzung
SO-C Sondergebiet Camping §9(H1 §10(1)

9. Grunflachen

n Schutzgrn (Privat) §9(1)15

M 2u erhattender Knick §9(1)25b

"> PLANUNGSBURO
0 FUR STADT UND REGION

%4 CAMILLA GRATSCH = SONKE GROTH GbR
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Planrecht

Erforderlich ist die
> Anderung des F-Planes

> Anderung des B-Planes Nr. 8 (1.A)

g : B
\ : D e
R A e T e

Ubersichtskarte M = 1 - 5.000 © GeoBasis-DE/LVermGeo SH (www.LVermGeoSH.schleswig-holstein.de)

GR PLANUNGSBURO
Va
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Planrecht

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Vorhaben- und Vorhabenbezogener Durchfihrungs-
ErschlielBungsplan Bebauungsplan vertrag
(wird Bestandteil des B- regelt die Zulassigkeit von Vorhabentrager verpflichtet
Planes) Vorhaben auf der Grundlage sich zur Durchfuhrung
des VEP und innerhalb einer bestimmten
Durchfihrungsvertrag Frist und zur Tragung der

Planungs- und
ErschlieBungskosten;
Sicherung touristische
Nutzung + Ausschluss
Teilung

Vertragsabschluss vor dem
H HSatzungsbeschluss

+ Sicherung touristische
Nutzung durch
Grundbucheintrag, Baulast

FUR STADT UND REGION

‘ .A CAMILLA GRATSCH = SONKE GROTH GbR

m— -
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Vorhaben- und

Erschlielungsplan
Vorentwurf
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Vorhaben
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Die Bauherrschatt

Das Management von Tiny House Village, die Vermarktung der Hiuser an Urlauber, die Sicherung der Qualitit von Erscheinungsbild, Sau-
berkeit etc. obliegt der Holiwell Gbr. Holiwell bleibt auch zukiinftig Figenttimer aller Tiny Houses, Flichen und Einrichtungen und ist alleiniger
Ansprechpartner fiir Gemeinde, Behorden etc.

Holiwell GbR ist ein Unternehmen im mehrheitlichen Besitz der Eheleute Johanne und Robert Samwell, sowie der Eheleute Marion und Nor-
bert Essing.

Das Unternehmen wurde gegriindet, um Tiny House Village Realitit werden zu lassen. Es hat im Jahr 2021 den fritheren Campingplatz Hoeck
erworben und entwickelt ihn nun zu einer neuen, hochwertigeren, naturnahen Destination.

Der bisherige Platz wurde geschlossen, komplett gerdumt, mit groBem Aufwand entriimpelt und vorbereitet fiir eine moderne, dem Potential des
Standortes angepasste Zukunft.

Johanne Samwell Robert Samwell

* Geboren 1995

e Aufgewachsen in Westfalen und S.-H.

e Studium “Tourismus Management’ and der
University of Plymouth, Bachelor

e Studium ‘Management’ an der University of
Edinburgh, Master

e 2019 -2021 Human Resources Managerin
beim Accenture in Prag

e Seit September 2021 Controllerin bei der
Norbert Essing Koummunikation GmbH in
Kappeln

* Geboren 1993

* Aufgewachsen in Tschechien und GroBbritan-
nien

* FlieBend Englisch und Tschechisch, Deutsch

* Studium ‘Maschinenbauingenieur’ an der
University of Plymouth, Bachelor & Master

e 2017 -2021 Konstrukteur fiir Ziige ber der
Siemens Mobility GmbH

* Seit August 2021 bei der Holiwell GbR fiir
verschiedene Projekte titig




Das Resort

Das Resort selbst besteht aus wunderschonen, handgefertigten Tiny
Houses aus Holz, die sich sanft in die malerische lindliche Land-
schaft schmiegen. Ihre organisch geschwungene Form fiigt sie in die
natiirliche Umgebung ein und ermoglicht es den Gisten, sich eins
mit der Natur zu fiihlen.

Die Tiny Houses verfligen iber modernste Ausstattungen, die stilvoll
in das tiberraschend geriumige Layout integriert sind. Highspeed-In-
ternet steht den Gisten im gesamten Resort zur Verfiigung.

Des Weiteren verfiigt das Resort auch tiber eine Handvoll luxurioser
Saunen, die zur Entspannung einladen. Hier besteht die Moglichkeit
diese auch externen Gisten oder Anwohnern zuginglich zu machen.

Nach der vollstindigen Entwicklung wird das Resort zusétzlich zu
den Tiny Houses aus folgenden Gebduden bestehen: einer Rezeption,
einem zentralen Gebidude, und einem Spielplatz.




Lageplan

® @

@ O & & 8 O

Rezeption
Zentrales Gebidude
Werkstatt
Wohnhaus

Muillbereich

Ladestationen fur
Flektroautos

Sauna Bereich

PV Anlage



Iglucraft - Tinyhaus Hersteller

Iglucraft ist Hersteller unser ausgewihlten Tiny Houses und Saunen.

Iglucraft ist ein estnisches Unternehmen mit mehr als 10 Jahren
Erfahrung in der Herstellung der Iglu Huts, und Projekten in tiber 30
Landern weltweit.

Jedes Tiny House wird in Handarbeit gefertigt — Schindel ftir Schin-
del. Die nattirlichen Materialien und geschwungenen organischen
Formen fligen sich in Landschaft, Strand und Wald ein. Dank ihrer
Erfahrung und Einstellung zu Nachhaltigkeit, sehen wir Iglucraft als
idealen Partner fiir unser Projekt — das Tiny House Village.



Bauphase (1)

Die Erschliefung sowie Bebauung erfolgt in 4 Bauphasen bzw.
Bauabschnitten. Diese sind auf den folgenden Seiten dargestellt.

Neue Entwicklungen in
dieser Phase

5B %‘%4‘%‘ 84 ” (1) Rezeption & Biiro
Miillstation

Lager & Werkstatt
Baustralle

+ 10 Tinyh&duser

12 vorbereitete
Plitze

@ @ ® @ ©




Bauphase (2)

Neue Entwicklungen in
dieser Phase

(1) + 12 Tinyhduser

Y
&2 G

645

o oo\ Vo
o 5 vorbereitete

Plitze

Sauna Bereich

® © ®

PV Anlage




Bauphase (3)

®

Neue Entwicklungen in
dieser Phase

(1) Zentrales Gebiude

(2)  + 9 Tinyhduser

3) 8 vorbereitete
Plitze




Bauphase (4)

Neue Entwicklungen in
dieser Phase

@

® © ®

Wohnhaus

Spielplatz
Aufladen von Elek-

troautos

58 Tinyhauser
insgesamt



Entwasserungskonzept

Geplante MalRnahmen,
Flachenaufteilung

= Verkehrsflachen: ca. 3.300 m2,
wassergebunden

» Tiny Houses: Sickerflachen mit
Regenwasserableitung

= Betriebsgebaude, Werkhof:
Entwasserung

= Stellplatze: sickerfahig
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Entwasserungskonzept

Ubersicht Mulden/Graben
= Stralenbegleitende Mulden
= Sickerflachen Tinyhouse-Parzellen

= Sammelstelle (Ruckhaltung) fr
anfallendes Oberflachenwasser;
kontrollierte Abflihrung

= MRS-Konzept

Oberflachenzufluss == (
},_ S— max.Einstauhohe 30 cm A4 v'GOK
Mulde | e 5. ¥
| SiSten s
- Mutterboden v
Sandschicht e o ISt ) A 7—;7
[ g;obkémnga ] |
. Folimaterial
Rigole Geotextil >’“CS"° ; &
x |
Drainrohr e et iy -

'
Versickerung \ \ \
bﬁ
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Entwasserungskonzept

Ubersicht Entwasserung

» Oberflachenwasser wird gedrosselt
dem Verbandsgewasser Il zugeflhrt

= Einleitmenge 3l/s
= AbflUhrrohr: DN 150 mm

= Ruickhalteraum ca. 50 m3
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Vorhabenbezogener

Bebauungsplan
Vorentwurf
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Vorentwurf

» Geltungsbereich
=3,8ha

2 Qg’\

GR150m* 414/141
GH9,00m

so

538
JATRNAS P o

54 s87

Die Messung ertoigte am 02 12.2021 sowle 21. und 29.10.2024

128/1
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Festsetzungen

= Art der baulichen Nutzung

» = Sondergebiet Wochenendplatz , Tiny
House Resort*, ganzjahrige Nutzung

» TG 1.1 - 1.3 bis zu 58 Campinghé&user
(Tiny Houses)

» TG 2.1 — Zentrales Versorgungsgebaude

= TG 2.2 — Gebaude fiir Werkstatt, Lager ﬂ,.‘—’»""’w

= TG 2.3 — Gebaude fiir Rezeption, BUro o 1.

= TG 2.4 — Geb&ude Betriebsleiterwohnen \**" e i

= TG 2.5 — bis zu 3 Tiny Houses fiir Sauna = \ \! Al
und Gemeinschaftsnutzungen | K NG L ey 7

*= TG 2.6 — bis zu 6 Tiny Houses fur Sauna 3\ DA\ 7 I

425

= Mal der baulichen Nutzung
= GrolR3e der Tiny House entsprechend
CampingplatzVO = max. 50 m?, max.
3,50 m hoch
» GR gesamt = 10.700 m?

PLANUNGSBURO

r al
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Festsetzungen

= Art der baulichen Nutzung
= Sondergebiet ,Photovoltaikanlage® = Errichtung und
Betrieb einer grof3flachigen Photovoltaik
Freiflachenanlage
= Mal der baulichen Nutzung
* GR=3.450 m2

= Hohe der Module ca. 3,50 m (OK) tUiber Gelande,
Unterkante ca. 0,80 m uber Gelande

» (Reihenabstande: ca. 2,50 m)

GR PLANUNGSBURO
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Umweltbericht

Vorentwurf
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Umweltprufung / Umweltbericht

= Umweltprifung: Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung

= Umweltbericht: Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Ziel
» Auseinandersetzung mit Vorgaben zu Umweltschutz/Umweltvorsorge

» fundierte Grundlage fur Planungsentscheidungen

B NATURACONCEPT

Landschafts- und Freiraumplanung
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Umweltbericht

Prifung moglicher Auswirkungen auf die Schutzgutter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

= Boden

= Flache

» Wasser (Oberflachenwasser, Grundwasser)
= Pflanzen und Tiere

= Orts- und Landschaftsbild

=  Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen, seine Gesundheit sowie die Bevélkerung
insgesamt

=  Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter

» Auf Grundlage der Auswirkungsprognose: Erstellung Eingriffs-Ausgleichsbilanz, Festsetzung
Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen

B NATURACONCEPT

Landschafts- und Freiraumplanun




Planungsgrundlagen

» Lage im LSG: Ausnahmegenehmigung / Entlassung
= Ca. 70 m sudlich FFH-Gebiet: FFH-Vorprifung N N + |

» Biotopverbundachse im Studwesten

2 NN Landschaftsschutzgebiet (LSG) Flensburger Férde
: QO 200"-_‘?_»_00 ~400 SUOE_Km [--] Schwerpunktbereich des Biotopverbundsystems
/ _:-:- s : | 7] Verbundachsen des Biotopverbundsystems

Enerdsk:

B NATURACONCEPT

Landschafts- und Freiraumplanung
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Bestandsaufnahme

Bereits erfolgt:
= Biotoptypenkartierung (2022/2024)

= Fachbeitrag Artenschutz (Fledermause, Brutvigel, Amphibien) fur das Gelande des
Campingplatzes (2022, Dipl. Biol. Gerrit Gorrissen)

In Planung:
= Brutvogelkartierung Grunlandflachen im Stdwesten (Photovoltaik)

B NATURACONCEPT

Landschafts- und Freiraumplanung
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Bestand Biotoptypen

= Ehem. Campingplatz: Gebaude, Parzellen, gegliedert
durch Hecken, Birken, jingere Buchen-
/Hainbuchenreihe

= Ges. gesch. Biotope: Knicks, Stillgewasser

= Knicks im Norden und Suden deutlich tberpragt

= Knick mit pragenden Eichen im Stdwesten

E:I Plangebiet

z SEcu - Campingplatz (ungenutzt)

[ sLy - Sonstige Lagerfléche

[ ] svs - Vollversiegelte Verkehrsflache

[ FGy - Sonstiger Graben

[T FSy - Sonstiges Stillgewésser §

C GYy - MaBig artenreiches Wirtschaftsgriinland
7] WM - Laubwilder auf reichen Boden

0 25 50 75 100m |gqe HWy - Typischer Knick §
I e .
@®® HFy - typische Feldhecke §
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Bestand 2022/2024

Gebéaudebestand

Stellplatze,

Freiflachen

Préagender Griunlandflache
Eichenknick im Sudwesten
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Fachbeitrag Artenschutz

Ergebnisse

Arten / Artengruppe Habitat VermeidungsmalRnahme

Flederméuse (5 Arten) Gebaudebestand Abriss im Zeitraum 01.12.- 15 Sommerquartier-Kasten,
28.02. 6 Volumenquartier-Kéasten

Amphibien (Kammolch, Stillgewasser Amphibienschutzzaun -

Grasfrosch, Teichfrosch) Bauarbeiten

Brutvogel ehem. Campingplatz: Gebé&udebestand, Baufeldherstellung/Abriss Nisthilfen; Anpflanzung

Gebaudebrter, Geholzbriter,  Gehdlzstrukturen, aufRerhalb der Brutzeit heimischer Geholze;

Bodenbrter Saume extensive Pflege von

Grunflachen
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Weitere Umweltauswirkungen

= Orts- und Landschaftsbild: Hohe der baulichen
Anlagen orientiert sich am Bestand; angrenzende
Knicks werden erhalten/aufgewertet
—> Veranderung im Nahbereich

OSTSEE

= Boden: Versiegelung; Uberstellung durch
Solarmodule

= Pflanzen/Biotope: Rodung 13 m Knick; Ausgleich
durch Knick-Okokonto

I~ 1 Plangebiet
0 100 200 300

& | === Knicks und Feldhecken
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9. Anderung des
Flachennutzungsplanes
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Flachennutzungsplan

Planzeichenerklarung

Anderung

» Anpassung Sondergebiet Campingplatz —
Wochenendplatz — mit Erweiterung

Sondergebiet, (5 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGE)
das der Erholung dient
- Campingplatz-Wochenendplatz -

Sonstiges Sondergebiet (5 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGE)
- Photovoltaikanlage -

> Neues Sondergebiet fiir Photovoltaik- | e
Freiflachenanlage T o s oo memeomati

T Gemeindegrenze

- Hinweis:

Farde".

OSTSEE

GR PLANUNGSBURO
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Verfahren
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Verfahren

Schritt 1
= Aufstellungsbeschluss
= Billigung des Vorentwurfs

= Fruhzeitige Beteiligung von
Behorden und TOBs

Aufstellungsbeschluss
§ 2 Abs. 1 BauGB

] [ Bekanntmachung ]

Erarbeitung Vorentwurf

\§ 3 Abs.1 BauGB

frihzeitige frihzeitige Abstimmung
Offentlichkeits- | | Behérden- Nachbar-
beteiligung beteiligung gemeinden

§ 4 Abs.1 BauGB § 2 Abs.2 BauGB

Vs

Erarbeitung Entwurf mit Umweltbericht

J

(&

Entwurfs- und Ver6ffentlichungsbeschluss

~

[ Bekanntmachung ]

o

(. .
Veroffent- Behorden- Abstimmung
lichung beteiligung Nachbar-

§ 3 Abs.2 BauGB § 4 Abs.2 BauGB | gemeinden

§ 2 Abs.2 BauGB J

Vs

Abwagungsbeschluss

~

Satzungsbeschluss/ AbschlieBender Beschluss

Genehmigung durch das Innenministerium

Bekanntmachung
der Genehmigung

&

Bekanntmachung

der Satzung

Inkrafttreten
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